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Errichtung eines Wohngebietes an der BataverstraBe
hier: Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gemadB § 13a BauGB $

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir, die VDH Projektmanagement GmbH, an, dass wir von Herrn Antonius Selders
beauftragt sind, fiir die in der beigefiigten Planskizze dargestellten Flachen der Stadt Neuss,
Gemarkung Neuss, Flur 69, Flurstiicke 445, 447 (teilw.), 450 (teilw.) und Flur 60, Flurstiick 153
(teilw.), einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans zu stellen, die notwendigen
Fachbeitrage und Gutachten hierzu beizubringen und das Verfahrens namens und im Auftrage
des Antragstellers ggf. bis zur Bekanntmachung des Bebauungsplanes zu fiihren.

Auf der o.a. Flache soll ein Aligemeines Wohngebiet mit etwa 10 Wohnhé&usern als Einzel- oder
Doppelhausbebauung- entstehen. Derzeit befindet sich auf dem Grundstiick noch ein
Gartencenter des Vorhabentragers, das in Zukunft verlagert wird. Dadurch biete sich die Chance,
die das Plangebiet umgebende Wohnnutzung fortzufiihren und so zur stadtebaulichen Ordnung
des Gebietes beizutragen.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt grundsétzlich uber die Josef-Selders-StraRe, die
auch das dahinterliegende, sich in der Entwicklung befindende Wohngebiet an die Bataverstralle
anbindet.

Durch die Planung entstehen der Stadt Neuss keine Kosten. Die Ubernahme der sich aus dem
Verfahren unmittelbar ergebenden Kosten wird ebenso wie die Herstellung der
ErschlieBungsstraBe vertraglich (§§ 11 und 124 BauGB) zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Neuss geregelt und auf den Vorhabentrager (ibertragen.

Zur Schaffung des Baurechts fiir diese Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
notwendig. Dieser soll gemd@B § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren erfolgen. Bei der
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Planung handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, also eine MaBnahme der
Innenentwicklung. Die in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgeschriebene zuldssige Grundflache wird
eingehalten. Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung,
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter
liegen nicht vor.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind eine Vielzahl von Gutachten und Ingenieurleistungen
zu erbringen. Der Vorhabentrager moéchte verstandlicherweise weitere Kosten erst auslosen,
wenn politisch entschieden ist, dass das Vorhaben mit einer nach dem Aufstellungsbeschluss
iblichen Gewissheit politisch gewollt ist und nach MaBgabe des weiteren Verfahrens auch zur
Durchfiihrung gelangen kann. Voraussetzung fiir das weitere Vorgehen ist somit, dass ein
Aufstellungsbeschluss nach § 2 BauGB gefasst und dieser bekannt gemacht ist.

Von daher wird beantragt,
die Verwaltung mége dem Rat der Stadt Neuss empfehlen,

den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir die
antragsgegenstandliche Planung zu fassen und geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V:im. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB eine verkiirzte
friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet eine Wohnbauflache dar. Eine Anpassung des
Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird, ist keine landesplanerische
Abstimmung nach § 34 LPIG erforderlich.
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich in Randlage des Neusser Stadtgebietes an der BataverstraBe 75. Es
umfasst die Flurstiicke 445, 447 (teilw.), 450 (teilw.) der Flur 69 sowie das Flurstiick 153 (teilw.)
der Flur 60, Gemarkung Neuss. Die GroBe des Verfahrensgebietes betragt ca. 4.500 gm. Die
Topographie des Gelandes ist weitgehend eben.

Das Plangebiet grenzt im Siiden und Westen an bereits bestehende oder geplante
Wohnbebauung an. Westlich wird es von der BataverstraBe und der daran liegenden
gewerblichen Bebauung begrenzt. Im Norden des Plangebiets wird eine neue StraBe (Am
Bommerhof) entstehen, daran angrenzend befindet sich ein groBes Warenhaus.

2. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionalplan:

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf (GEP 99) stellt fiir das Plangebiet einen
»Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)" dar. Sudlich und westlich grenzt jedoch
der ,Allgemeine Siedlungsbereich (ASB)" an, in dem die Wohnnutzung stattfinden soll. Da der
Flachennutzungsplan fiir das Plangebiet eine Wohnbaufldche darstellt kann davon ausgegangen
werden, dass die Planung den im Regionalplan verankerten Zielen der Raumordnung nicht
widerspricht.

2.2 Fléc'hennutzunqsplan:

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Neuss stellt fir den gesamten Bereich .der
antragsgegenstandlichen Flachen ,Wohnbauflachen (W)" dar. Die Planung ist demnach aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

2.3 Landschaftsplan:

Im Landschaftsplan des Rhein-Kreis Neuss sind fiir das Plangebiet keine Schutzgebiete
ausgewiesen.’

3. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Derzeit ist auf der Plangebietsflaiche noch ein Gartencenter des Vorhabentragers angesiedelt.
Dieses wird in naherer Zukunft verlagert. Die dann brachfallende Flache soll dann dem Leitbild
der Innenentwicklung folgend einer neuen, stadtebaulich sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden.
Da im Siiden sowie kiinftig auch im Westen bereits Wohngebiete angrenzen, wird diese Nutzung
aufgenommen und fortgefiihrt.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes, das die bestehenden Strukturen
sinnvoll erganzt und die Entwicklung des Gebietes abschlieft.

4. BESCHREIBUNG DES VORHABENS

4.1 Derzeitige Nutzung:

Derzeit ist auf der Plangebietsflache noch ein Gartencenter des Vorhabentrégers angesiedelt.
Dieses besteht aus mehreren Gebauden, die als Wohnhaus, Laden oder Treibhaus genutzt
werden.
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4.2 Stadtebaulicher Entwurf:

Im Wohngebiet sollen 9 zweigeschossige Wohnhduser als Einzel- oder Doppelh&user inklusive
der notwendigen Garagen und Stellpldtze errichtet werden. Das bestehende Wohnhaus an der
Ecke BataverstraBe / Josef-Selders-StraRe wird erhalten und in die Planung integriert.

Die Bebauung entlang der BataverstraBe muss dabei so errichtet werden, dass im Erdgeschoss
unter Einbeziehung der Garagen der Eindruck einer geschlossenen Bebauung entsteht. Somit
kénnen die Schalleinwirkungen der BataverstraBe auf das Plangebiet reduziert werden.

Die Bebauung fiigt sich sowohl hinsichtlich der ErschlieBungsform als auch hinsichtlich der Art
und des MaBes der Nutzung in die Umgebung ein und nimmt Elemente der angrenzenden
Planung auf.

5. ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt von der Josef-Selders-Strale
aus in Form einer verkehrsberuhigten StichstraBe. Am Kopf der ErschlieBungsstraBe wird eine
Wendemdglichkeit fiir Pkw errichtet. '

Die notwendigen Stellplatze werden auf den einzelnen Baugrundstiicken realisiert. Einzelne
Stellpldtze des Baufeldes an der BataverstraBe konnen dabei von der BataverstraBe aus
angefahren werden, um die sich nach Westen orientierenden Garten besser ausnutzen zu
kénnen.

6. ENTWASSERUNG
Die Entwasserung des Grundstiicks wird im weiteren Verlauf des Verfahrens geklart.

7. IMMISSIONEN

Entsprechend § 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes zu
beriicksichtigen. Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie
moglich vermieden werdén. Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, auch die
Belange des Schallschutzes in die Abwagung mit den {ibrigen Planungsabsichten einzubeziehen.

Dies gilt auch, wenn nicht von der Planung selbst negative Auswirkungen ausgehen, diese aber
Immissionen aus der Umgebung ausgesetzt wird. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund des
anschlieBenden Gewerbegebietes und des Sondergebietes Verbrauchermarkt wie beim
angrenzenden Wohngebiet ein Larmschutzwall an der nordlichen Plangebietsgrenze notwendig
ist. In wie weit sich z.B. Larmimmissionen von der BataverstraBe auf das Plangebiet auswirken,
wird im weiteren Verlauf des Verfahrens im Rahmen einer schalltechnische Untersuchung
ermittelt.

8. ALTLASTEN
Derzeit besteht im Plangebiet kein Altlastenverdacht.
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9. UMWELT

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden soll,
wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht
abgesehen. Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemé&B
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Demnach ist kein Ausgleich erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes im weiteren Verfahren zu ermitteln, zu bewerten
und gerecht abzuwagen.

10. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, STADTEBAULICHER VERTRAG,
ERSCHLIESSUNGSVERTRAG

Zum Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag gem&B § 11 BauGB zwischen der Stadt
Neuss und dem Vorhabentrager abgeschlossen. In diesem wird geregelt, dass das Verfahren von
dem Vorhabentrédger durchgefiihrt wird und er die sich aus dem Verfahren unmittelbar
ergebenden Kosten tragt.

Des Weiteren wird zwischen der Stadt Neuss und dem Vorhabentréger ein ErschlieBungsvertrag
gemaB § 124 BauGB geschlossen, in dem die ErschlieBung auf den Vorhabentrager (ibertragen
wird.

Die Planung hat bislang noch vorldufigen Charakter. Sie wird im Verlaufe des Verfahrens noch
konkretisiert. Der Planung liegt noch kein aktuelles topographisches AufmaB zu Grunde. Nach
Aufstellungsbeschluss wird ein entsprechendes topographisches AufmaB durch einen ObVI
erstellt.

. Mit freundlichen GriiBen

VDH Projektmanagement GmbH

H SpltonaA(

i.A. Dipl.-Ing. Heike Sybrandi

Anlagen: Stadtebaulicher Entwurf
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